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УДК 332.2
Катерина ЗАГРЕБЕЛЬНА*
ОСОБЛИВОСТІ ПОПИТУ НА РИНКУ НЕРУХОМОСТІ
В УМОВАХ ЕКОНОМІЧНОЇ НЕСТАБІЛЬНОСТІ
Анотація. Розглянуто особливості формування попиту на житло на
ринку нерухомості в транзитивній економіці України.
Без ринку нерухомості не може бути ринку взагалі, тому що
він забезпечує існування всіх інших ринків (праці, капіталу, то-
варів і послуг тощо). Це обумовлено тим, що будь-який вид під-
приємницької діяльності передбачає наявність у розпорядженні
чи у власності спочатку відповідної території і відповідних при-
міщень. Остання світова фінансова криза 2008 року якраз і була
спровокована порушенням рівноваги між попитом та пропозиці-
єю на ринку нерухомості в США, синергія наслідків якої охопила
весь світ. Будь-які кризові явища в національній економіці спри-
чиняють зміну таких макроекономічних показників, як приріст
ВВП, темп інфляції, рівень безробіття та доходів населення. До-
ходи населення якраз і складають джерельну фінансову базу фо-
рмування його платоспроможного попиту на всі товари, в тому
числі й на житло.
В умовах вільної конкуренції ринкова ціна на житло форму-
ється в результаті взаємодії попиту та пропозиції і залежить як
від ухвалення рішень покупцями, так і від поведінки продавців. У
нашому випадку ми розглядаємо чинники, що впливають на змі-
ну попиту. До таких слід віднести по-перше, споживні властиво-
сті житла як специфічного товару. Житло відноситься по ієрархії
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потреб Маслоу до категорії життєво необхідних товарів, кожна
людина вимушена придбати чи найняти в оренду житло. Житло
як товар не має замінників, його корисність є граничною, а попит
постійно зростає. По-друге, в Україні за останні два десятиліття
попит на житло був шаленим внаслідок успадкованої від Радян-
ського Союзу великих черг на житло, тобто дефіциту житла. По-
третє, внаслідок цього на ринку нерухомості України сформува-
лась велика прірва між платоспроможним попитом населення та
ціною пропозиції на житло, що й призвело до того, що ринок жи-
тла довгий час став привабливим для вкладення інвестицій. Зок-
рема, аналіз табл. 1 свідчить про надто високі ціни на житло, які
не відповідають платоспроможним можливостям пересічного
громадянина України, не кажучи про середній клас, який знахо-
диться на початковій стадії свого становлення.
Таблиця 1
ДИНАМІКА ЦІН НА ЖИТЛО В УКРАЇНІ, $ ЗА М2
Область 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Київ 2603 3310 3528 1671 1806 1826 1862 1975 1885 1182 1165
Харків 1529 1985 2123 963 1026 1041 1088 1135 1100 709 699
Днепр 1732 2211 2368 1065 1138 1154 1183 1252 1210 757 746
Львів 2233 2830 3023 1393 1424 1434 1443 1520 1469 929 915
Донецьк 1824 2318 2451 1095 1171 1161 1173 1232 1194 748 739
Одеса 2159 2784 2998 1384 1500 1470 1494 1560 1502 936 924
Джерело: складено автором на основі аналізу даних за відповідні роки розміщених
на офіційному сайті консалтингової компанії SV Development [Електронний ресурс]. —
Режим доступу: http://www.svdevelopment.com/ua
По своїй суті, ринок житла протягом останнього десятиліття
перетворився на ринок капіталізації прибутків власників капіта-
лів, у яких не було потреби в житлі. Тобто, житло в Україні ви-
конує в трансформаційний період функцію накопичення та збе-
реження капіталу. По-четверте, такий стан зумовлений і низкою
причин соціально-економічного характеру, а саме: процесами ур-
банізації в Україні (масовим переміщенням сільського населення
в міста), свободою переміщення людей і капіталів (незначна за-
можна частина населення формує попит на житло у великих міс-
тах, в столиці України та за її межами), масштабними тіньовими
317
доходами, легалізація яких і відбувалась через механізм при-
дбання житла.
Можна зробити перший висновок, що в Україні на формуван-
ня ринку житла вирішальне значення мав попит на житло, з одно-
го боку, як результат успадкованого дефіциту, а з другого, як
об’єкт інвестування та збереження капіталу. Другий висновок в
тому, що на формування попиту на житло впливають економічні
чинники, інституціональні чинники, соціальні чинники. Економі-
чні чинники: зростання доходів населення та доступність отри-
мання кредиту. Інституціональні чинники: свобода підприємни-
цької діяльності в будівництві, відсутність всяких обмежень і
регулювання на ринку нерухомості, що призвело до масштабних
спекулятивних операцій та обману інвесторів ( «Еліта-центр» —
334 ошуканих інвесторів 2004–2006 рр. та «Уко-Сітігруп» — са-
мовільне захоплення 40 земельних ділянок в м. Києві і самовіль-
ного будівництва на них). Крім того, на попит житла впливають і
соціальні чинники: базові потреби у поліпшенні умов проживан-
ня, почуття власності та статусності, демографічні тенденції змін
чисельності населення.
Тільки в сучасних умовах, коли розпочато процес прозорос-
ті та упорядкування контролю над тіньовими доходами, коли в
Україні зростає дефіцит бюджету внаслідок великих видатків
на оборону і коли продаж житла різко скоротився, на ринку
нерухомості поступово відбуваються збалансування ціни про-
позиції на житло згідно сукупного попиту, який обумовлений
динамікою доходів населення. Як уже було зазначено, об’єкти
нерухомості володіють високою вартістю, так що ціна об’єкта
на ринку купівлі-продажу, як правило, істотно перевищує рі-
вень поточних доходів набувачів нерухомості, що веде до не-
еластичності попиту на ринку продажів нерухомості за ціною
та доходом.
В основі низької еластичності попиту на житлову нерухомість
лежить дві істотні обставини. По-перше, житло відноситься до
товарів, що задовольняє базові потреби населення, а тому попит
відносно незалежний від коливання поточних доходів. По-друге,
поточні доходи абсолютної більшості власників нерухомості іс-
тотно менші від вартості придбаної (наявної) нерухомості (це, за-
уважимо, не відноситься до оренди). Зазначене протиріччя між
рівнем цін на нерухомість і доходами її власників за своїм зна-
ченням для розвитку ринку нерухомості та його взаємозв’язків з
фінансовим ринком, цілком заслужено може бути названо основ-
ною суперечністю ринку нерухомості.
